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HANSESTADT ROSTOCK
Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Anschrift: Hansestadt Rostock
Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte
Holbeinplatz 14
18069 Rostock

Auskiinfte: Herr JUrgen Salawa Leiter der Geschéftsstelle
Telefon: 0381 / 381 6276
E-mail: gutachterausschuss@rostock.de

Herr Jorg Schmeif3el Telefon: 0381 / 381 6268
Frau Angelika Salawa Telefon: 0381 / 381 6269
Herr Christian Haupt Telefon: 0381 /381 6270

Fax :0381/3816902

Vorsitzender des Gutachterausschusses:

Herr Jan Wehnert Telefon: 0381 / 381 6280
e-mail: gaa-vorsitzender@rostock.de
Internet: www.rostock.de
Redaktionsschluss: 31. Dezember 2014
Verwendungshinweis: Der Grundstiicksmarktbericht ist gesetzlich geschiitzt.

Vervielfaltigungen sind nur mit Genehmigung des Herausgebers
gestattet. Als Vervielfaltigungen gelten: Nachdruck, Fotokopien,
Mikroverfilmung sowie Speicherung auf Datentrager. Auszugs-
weise Wiedergabe mit eindeutigen Quellenangaben verbunden mit
der Zusendung eines Belegexemplars an den Herausgeber ist
gestattet.

Gewabhrleistungs- und Haftungsausschluss:

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat alle bereitgestellten Informationen nach bes-
tem Wissen und Gewissen erarbeitet und gepruft. Es wird jedoch fur Aktualitat, Richtigkeit, Voll-
standigkeit oder Qualitat der bereitgestellten Daten keine Haftung Gbernommen. Die Hansestadt
Rostock und seine Bediensteten haften nicht fiir Schéaden, die durch die Nutzung oder Nichtnut-
zung der durch den Gutachterausschuss angebotenen Informationen entstehen.
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1 Allgemeines
1.1 Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind aufgrund des Baugesetzbuches eingerich-
tet. Sie sind unabhangige und an Weisungen nicht gebundene Gremien. Die in den Gutachter-
ausschussen tatigen ehrenamtlichen Gutachter aus Bereichen der Bauwirtschaft, des Bankwe-
sens, der Land- und Forstwirtschaft, des Vermessungs- und Liegenschaftswesens und anderer
Fachbereiche verfigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung tber besondere Sach-
kunde auf dem Gebiet der Grundstickswertermittlung.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehoéren insbesondere:

- Erstatten von Gutachten tiber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken

- Ermitteln von Bodenrichtwerten

- Ermittlung von sanierungsunabhangigen Anfangswerten in Sanierungs-
gebieten

Die Gutachterausschisse verfigen zur Erflllung ihrer Aufgaben tber eine Kaufpreissammlung,
die ihnen einen umfassenden Marktiberblick ermdglicht. Nach den gesetzlichen Bestimmungen
ist:

»Jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem

Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen

oder ein Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, von der beurkundenden Stelle

in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Gbersenden.”

Sowohl der Inhalt der Vertragsabschriften als auch samtliche personenbezogene Daten der
Kaufpreissammlung werden vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz.

Nach der Landesverordnung dber die Bildung von Gutachterausschiissen ist in Mecklenburg-
Vorpommern fur den Bereich der kreisfreien Stadte und der Landkreise jeweils ein selbstandiger
und unabhangiger Gutachterausschuss zu bilden. Die Gutachterausschiisse bedienen sich zur
Unterstiitzung ihrer Arbeiten einer Geschaftsstelle, die in der kreisfreien Hansestadt Rostock
beim Kataster-, Vermessungs- und Liegenschaftsamt, Abteilung Kataster angesiedelt ist.

Die Geschéftsstellen fihren nach Weisung des Gutachterausschusses folgende Arbeiten durch:

- Einrichten und Fuhren der Kaufpreissammlung und erganzender Daten-
sammlung

- Vorbereiten und Ausfertigen von Verkehrswertgutachten

- Vorbereiten der Bodenrichtwertermittiung und Veréffentlichung der Boden-
richtwerte

- Ableiten und Fortschreiben der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Zusammenstellen und Verdffentlichen eines Grundstiickmarktberichtes

Daneben sind die Geschéftsstellen fur die Antragsannahme sowie flr die Erteilung von Auskinf-
ten Uber Bodenrichtwerte und von Auskinften aus der Kaufpreissammlung zustandig. Mit der
Wahrnehmung der vorgenannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und deren Ge-
schéftsstellen dazu beitragen, den Grundstiicksmarkt transparenter zu gestalten.

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2015
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1.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert am 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) — Verordnung Uber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006 und BAnz.
Nr. 121 S. 4798 vom 1. Juli 2006)

Richtlinie  zur  Ermittlung  von  Bodenrichtwerten  (Bodenrichtwertrichtlinie—BRW-RL)
vom 11. Januar 2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11. Januar 2011)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie—SW-RL) vom 05. September 2012
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts (Vergleichswertrichtlinie—VW-RL) v. 05. Marz 2012

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Landesverordnung tber die Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte — Gutachterausschuss-
landesverordnung (GutALVO) — vom 29. Juni 2011 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. B 213-1-8), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

Kostenverordnung fiir Amtshandlungen der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte und
deren Geschéftsstellen (Gutachterausschusskostenverordnung-GAKostvVO M-V) vom 12.07.2007
(GVOBI. M-V 2007, S. 254)

1.3 Grundstiicksmarktbericht

Der vorliegende Jahresbericht Gber den Grundstiicksmarkt fir den Bereich der kreisfreien Han-
sestadt Rostock ist vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte auf der Grundlage der bei
seiner Geschaftsstelle gefuhrten Kaufpreissammlung beschlossen worden.

Aufgabe dieses Marktberichtes ist es nicht, Prognosen lber das Marktgeschehen bei Immobilien
zu erstellen. Vielmehr besteht seine Zielsetzung darin, einen Uberblick tiber den Grundstiicks-
verkehr des zuriickliegenden Jahres zu geben und so fir diesen Zeitraum den Bestandsum-
schlag und die Preisentwicklung von Grundstiicken zu beschreiben. Damit soll der Grundstiicks-
markt Kéufern und Verkaufern sowie kommunalen, staatlichen und allen anderen interessierten
Stellen transparent gemacht werden.

Anmerkung: Zur Auswertung wurden nur die Vertrage erfasst, die durch die beurkundenden
Stellen dem Gutachterausschuss Ubersandt wurden. Der im Marktbericht ausge-
wiesene mittlere Bodenpreis wurde aus dem Quadratmeterpreis der Verkéufe ge-
bildet.

1.4 Die kreisfreie Hansestadt Rostock

- die kreisfreie Hansestadt Rostock liegt im Bundesland Mecklenburg-Vorpommern

- mit rund 204.000 Einwohnern ist Rostock die einwohnerreichste Stadt des Landes

- Universitatsstadt seit 1419, heute mit tiber 100 Studiengangen und etwa 15.000 Studenten

- Rostock besitzt eine direkte Anbindung an die Autobahnen A 19 und A 20, sowie an die
Meeresautobahn-Ostsee (EU-Projekt)

- Flughafen Rostock-Laage Nahe A 19, ca. 30 km von Rostock entfernt

- im Jahr 2014 machten 182 Kreuzfahrtschiffe in Rostock-Warneminde am Passagierkai fest

- Wirtschaftsstandort Rostock Hafen — im Jahr 2014 wurden Uber die verschiedenen Hafenan-
lagen in der Hansestadt Rostock rund 24,2 Millionen Tonnen Giiter (brutto) umgeschlagen
(Quelle: Statistik Hafenentwicklungsgesellschaft Rostock)

Grundstiicksmarktbericht der Hansestadt Rostock 2015
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Bevolkerung:

Einwohnerzahl It. Melderegister mit Stand am

31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014
203 104 203 673 203 848
Gebietsflachen mit Stand 31.12.2014:
Stadtgebietsflache gesamt 18 126 ha
darunter ausgewahlte Flachen:
Wasserflachen 1675 ha
Gebaude- und Freiflachen 3 751 ha
Betriebsflachen 156 ha
Erholungsflachen 1492 ha
Verkehrsflachen 1747 ha
Ackerflachen 1669 ha
Waldflachen 5055 ha
Grin- und Gartenland 1280 ha
Sonstige Flachen 173 ha
Bautatigkeit und Wohnungen:
Merkmal ME 2013 2014
Baugenehmigungen *
Wohngebé&ude
Gebaude/Baumalnahmen insgesamt Anzahl 238 118
dar. Neubau Anzahl 184 56
dar. Wohngebaude
mit 1 und 2 Wohnungen Anzahl 132 62
Wohnungen insgesamt Anzahl 746 431
dar. Neubau Anzahl 631 342
Nichtwohngeb&ude
Gebaude/Baumalnahmen insgesamt Anzahl 38 49
dar. Neubau Anzahl 27 30
Wohnungen insgesamt Anzahl 4 6
dar. Neubau Anzahl - 3
Baufertigstellungen *
Wohngebédude
Gebaude/Baumalnahmen insgesamt Anzahl 177 124
dar. Neubau Anzahl 142 77
dar. Wohngebaude
mit 1 und 2 Wohnungen Anzahl 122 47
Wohnungen insgesamt Anzahl 345 380
dar. Neubau Anzahl 289 307
Nichtwohngebaude
Gebaude/Baumalnahmen insgesamt Anzahl 36 38
dar. Neubau Anzahl 22 27
Wohnungen insgesamt Anzahl 4 2
dar. Neubau Anzahl - -

* nur genehmigungspflichtige Bauvorhaben

Quelle: Rostock — Statistische Nachrichten
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Ubersicht der Ortsteile in der Hansestadt Rostock m it kiistennahem Bereich

Quelle: Hansestadt Rostock
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2 Uberblick tiber den Grundstiicksverkehr

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr wird im Vergleich zu den Vorjahren
anhand von Daten Uber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgange sowie Uber Flachen- und
Geldumsétze aufgezeigt. Hierbei wird zur besseren Interpretationsmaglichkeit eine Aufgliederung
nach Grundstiicksteilmérkten vorgenommen.

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte erfolgte die Auswertung aller dem Gut-
achterausschuss zugesandten Kaufvertrage mit Beurkundungsdatum 01.01.2014 bis 31.12.2014.

2.1 Anzahl der Erwerbsvorgénge

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte in der kreisfreien Hansestadt Rostock sind im
Jahre 2014

1 376 Vertragsabschliisse
Uber Eigentumstbertragungen an bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Wohnungs-

und Teileigentum gegen Entgelt oder Uber die Begrindung von Erbbaurechten zugeleitet worden.
Die Zahl der Vertrage insgesamt ist gegeniber dem Vorjahr um rd. 1,9 % angestiegen.

2013 2014

Grundstucksteilmarkt Anzahl Antell Anzahl Antell

(absolut) (%) (absolut) (%)
unbebaute Baugrundstiicke 202 15,0 215 15,6
bebaute Grundstiicke 332 24,6 361 26,2
Wohnungs- und Teileigentum 734 54,3 715 52,0
Flachen der Land- und Forstwirtschaft 18 1,3 22 1,6
Gemeinbedarfsflachen 9 0,7 19 1,4
sonstige Flachen 56 4,1 44 3,2
Summe 1351 1376

Im Vergleich zu 2013 ist bei dem Teilmarkt unbebaute Baugrundstiicke ein Plus von rd. 6 %
festzustellen. Die Anzahl der Erwerbsvorgénge bei bebauten Grundsticken verzeichnet ein
Plus von rd. 9 %. Beim Wohnungseigentum- und Teileigentum ist ein Minus von rd. 3 % fest-
zustellen.
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